Sygn. akt II C 1139/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 grudnia 2014 roku

Sad Okregowy w Lodzi IT Wydziat Cywilny w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy SSO Barbara Kubasik

Protokolant: Sylwia Nowakowska - Birke

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 28 listopada 2014 roku w Lodzi

sprawy z powodztwa P. M. (1)

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ul. (...) w L.

o uchylenie lub stwierdzenie niewaznosci albo o ustalenie nieistnienia uchwat wspolnoty mieszkaniowej
i sprawy z powodztwa A. W. (1)

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej NieruchomoSci przy ul. (...) w L.

o uchylenie lub stwierdzenie niewaznosci albo o ustalenie nieistnienia uchwat wspolnoty mieszkaniowej

1. uchyla uchwaly podjete przez Wspdlnote Mieszkaniowa Nieruchomosci przy ul. (...) w E. w dniu 16 czerwca 2014
roku o numerach: 1, 2, 3, 4, 5, 6,

2. zasadza od pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ul. (...) w L. na rzecz powoda P. M. (1) kwote
1197 zl (tysiac sto dziewiecdziesiat siedem zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu,

3. zasadza od pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ul. (...) w E. na rzecz powoda A. W. (1) kwote
1000 zl (tysiac zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygnatura akt II C 1139/14

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 14 lipca 2014 r. powod A. W. (1) wniost o uchylenie w calo$ci uchwal Wspdlnoty Mieszkaniowej
Nieruchomoéci K. 114 w L.: nr 1,2,3,4,i 5 z dnia 16 czerwca 2014 r. z powodu ich niezgodnosci z przepisami ustawy
o wlasnosci lokali, w szczego6lno$ci art. 23 ust. 2 oraz art. 2 a i ust. 3, a takze art. 32 w zw. z art. 22 ust. 3 oraz w
zwigzku z faktem, iz naruszaja one zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna i zasady wspolzycia
spotecznego i godza w interesy powoda, oraz o zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztow procesu wedlug
norm przepisanych.

Sprawa zostala zarejestrowana pod sygnaturg akt II C 1049/14.

W uzasadnieniu pozwu A. W. (1) podniésl, miedzy innymi, ze jest wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) w budynku
przy ul. (...) w L. , dla ktérego na mocy ugody sadowej zawartej przed Sadem Rejonowym Lo6dz-Srédmieécie w E. w
dniu 17 pazdziernika 2013r. zostala zalozona ksiega wieczysta KW nr (...). Z treéci ugody wynika, ze suma udzialow
poszczegbdlnych wlascicieli nie jest rowna 1 i wynosi 0,73833 (M. K. — 0,3992, J. K. — 0,13274, P. M. (1) — 0,07446,
A.W. (1) - 0,13193). Tymczasem, podczas podejmowania uchwal na zebraniu Wspdlnoty w dniu 16 czerwca 2014 r.
pelnomocnik M. K. — pani K. S., powolujac sie na zapis punktu 8 ugody, poinformowala, ze udzialy wspotwlascicieli



ksztaltuja sie nastepujaco: M. K.-0,5, J. K.-0,125, P. M. (1) — 0,125, A. W. (1) — 0,25, czyli tak jak przed zawarciem
ugody. Twierdzenie takie nie jest zgodne z punktami 1-7 ugody z 17.10.2013 r. , a uchwaly z dnia 16 czerwca 2014
r. podjete zostaly z naruszeniem ustawy o wlasno$ci lokali. Podczas zebrania pelnomocnik P. M. (1) zaproponowal ,
aby glosowania odbywaly sie wedlug zasady , ze na kazdego wlasciciela przypada jeden glos w zwiazku z tym, ze w
nowej wspolnocie suma udzialéw wynosi 0,7383, a wiec jest mniejsza niz 1. K. S. i J. K. nie wyrazili na to zgody, mimo
spelnienia warunkéw z art. 23 ust. 2 a ustawy o wlasnoéci lokali.

(pozew k. 4-12 zalgczonych akt sprawy II C 1049/14 tutejszego Sadu).

W odpowiedzi na pozew z dnia 9 wrze$nia 2014 r. pozwana Wspoélnota reprezentowana przez zarzad w osobie J. K. ,
wniosta o oddalenie powodztwa w caloéci i zasadzenie kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Odnoszac sie do zarzutu formalnego dotyczacego procedury podejmowania zaskarzonych uchwatl , strona pozwana
podniosla, ze w okoliczno$ciach sprawy, nie zostaly spelnione przestanki do glosowania wedlug zasady, ze na kazdego
wlaéciciela przypada jeden glos.

W ocenie strony pozwanej, suma udzialow w nieruchomos$ci wspoélnej jest rowna jeden, jesli przyjaé, ze do licznika,

bedacego suma wszystkich wyodrebnionych lokali, dodano powierzchnie okolo 200 m ? ,,pozostalej niewyodrebnionej
czesci”, o ktorej mowa w pkt 8 ugody. Istnienie owej czes$ci niewydorebnionej potwierdza juz sama koncepcja P. M. (1)
i A. W. (1) podzialu pozytkow z tej wlaénie czeéci wedlug ,,dawnych” utamkéw. Nalezy rowniez zauwazy¢, ze podczas
rozprawy, na ktorej zawarto ugode znoszaca wspotwlasnos$é, A. W. (1) byl obecny i jako éwczesny administrator
dysponowal najszersza wiedza na temat powierzchni nieruchomosci, wobec czego moze dziwi¢, dlaczego swych uwag
nie zglaszal wowczas.

Po drugie, nawet jesli przyjac, ze ugoda zawiera omylke rachunkowa, tj. matematyczny btad w sumowaniu powierzchni
wszystkich wyodrebnionych lokali uzytkowych wraz z powierzchnia pomieszczen przynaleznych, nie mozna z tego
faktu wyciagac¢ zbyt daleko idacych konsekwencji. Przyjmujgc bowiem, tak jak chcialby powdd, ze tylko z uwagi na
zwykla omylke rachunkowa nalezy wprowadzi¢ tzw. glosowanie ,,glowami”, doprowadziloby to w istocie do paralizu
decyzyjnego Wspoélnoty. Ponadto, zdaniem pozwanej, ugoda zawarta przed Sadem nie korzysta z takiego samego
waloru mocy wiazacej, jak wyroki, postanowienia i inne orzeczenia Sadu. Przypisywanie jej tozsamych skutkow
prawnych jest niczym nieuzasadnione.

Pozwany na poparcie swoich racji przywolal poglad Sadu Najwyzszego wyrazony w wyroku z dnia 14 marca 2002
r. sygn. akt IV CKN 896/00, opubl: OSNC 2003/6/81, wedle ktérego wadliwe okreélenie wielkoSci udzialow
przypadajacych wlascicielom lokali we wspolnej nieruchomosci, dokonane w czynno$ciach prawnych wyodrebnienia
i sprzedazy lokali, powoduje niewazno$é tylko postanowien dotknietych wada. W konsekwencji uznaé¢ nalezy, ze
jesli ugoda faktycznie zawiera blad rachunkowy , na jaki wskazuje powdd, w Swietle art. 58 § 1 k.c. , w miejsce
niewaznych postanowien czynnoS$ci prawnej wchodza przepisy ustawy. Ostatecznie zatem, w opisanej sytuacji kazdy
pozostaje wlascicielem lokalu, ktory nabyl, w tym kazdy wlasciciel lokalu powinien pozostawac wlascicielem takiej
ulamkowej czeéci nieruchomosci wspoélnej, jaka wedlug ustawy powinien naby¢ wraz z lokalem, zgodnie z art. 3 ust. 3
ustawy o wlasnosci lokali. Przyjmujac powyzsza argumentacje, przestanki do glosowania wedtug zasady, ze na kazdego
wlasciciela przypada jeden glos, nie zostaly spelnione w okoliczno$ciach niniejszej sprawy.

Po trzecie, glosowanie wedlug ,nowych” udzialow nie zmieniloby wyniku glosowan nad zaskarzonymi uchwalami,
poniewaz takze i wowczas J. K. i M. K. dysponowaliby wiekszoScia glosow.

(odpowiedz na pozew k. 100-103 zalaczonych akt sprawy II C 1049/14).

W pozwie, ktory wplynat do Sadu Okregowego w Lodzi w dniu 28 lipca 2014r. powdd P. M. (1) wnidst o ustalenie
nieistnienia uchwal nr 1,3,4,5 i 6 Wspdlnoty Mieszkaniowej ul. (...) w E. z dnia 16 czerwca 2014 r. , ewentualnie —
w przypadku stwierdzenia przez Sad, ze uchwaly zostaly podjete - o stwierdzenie ich niewazno$ci badz uchylenie
w caloSci oraz o zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda a kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa



adwokackiego w wysokoSci szeéciokrotnej stawki minimalnej, okres§lonej na podstawie § 11 ust. 1 pkt 1 Rozporzadzenia
Ministra SprawiedliwoSci z 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu.

Uzasadniajac podstawy faktyczne pozwu wskazano, ze na mocy ugody zawartej w dniu 17 pazdziernika 2013
r. przed Sadem Rejonowym dla Lodzi-Srédmieécia w Lodzi wspotwlasciciele nieruchomoséci przy ul. (...) w L.
dokonali zniesienia wspotwlasnosci poprzez wyodrebnienie lokali. Przed zawarciem ugody udzialy w prawie wlasnosci
nieruchomos$ci przedstawialy sie nastepujaco : M. K.- Y2, A. W. (1)-1/4, J. K. -1/8, P. M. (1) — 1/8. W punkcie 8 ugody
wspotwlasciciele zdecydowali, ze udzialy sprzed zniesienia wspdlwlasnoéci co do czeéci nieruchomoéci opisanej w pkt
112 ugody , zniesiono wspotwlasnoéé, a wraz z wyodrebnieniem lokali, wlasciciel nabyli udzialy w prawie wlasnoséci
gruntu oraz prawie wlasnosci cze$ci wspolnych budynkéw w wysoko$ci wskazanych w pkt 2 przedmiotowej ugody.

Na zebraniu wtascicieli nieruchomosci w dniu 16 czerwca 2014 r. podjeto sze$¢ uchwal , ktore zapadly z razacym
naruszeniem prawa. W pierwszej kolejno$ci, nalezy wskazac, ze dla zasad obliczania gloséw przewodniczaca zebrania
przyjela (przy akceptacji zarzadu i sprzeciwie P. M. i A. W.), ze wlasciciele glosuja wedlug nastepujacych udzialow :
M. K.-50%, J. K. — 12,5 %, A. W. (1) — 25 %, P. M. (1) — 12,5 %.

Tymczasem, udzialy powyzsze, ktdre przystlugiwaly wlaScicielom przez zniesieniem wspdlwlasnos$ci, nie odpowiadaja
udzialom we wspoélwlasnosSci nieruchomoséci wspolnej, po zniesieniu wspotwlasnosci co do nieruchomoéci, ktorej
dotycza zaskarzone uchwaly. Przyjecie udzialbw w spos6b powyzszy narusza art. 3 ust. 3 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wlasno$ci lokali.

Suma udzialéw w nieruchomosci wspo6lnej w niniejszym przypadku nie jest rowna 1, co uzasadnialo zgloszony przez
pelnomocnika P. M. wniosek o to, by glosowanie nad zaskarzonymi uchwalami odbywalo sie wedlug zasady, ze na
kazdego wlasciciela przypada jeden glos. Do zadania tego przylaczyl sie rowniez A. W..

Wobec powyzszego, z uwagi na spelnienie przestanki z art. 23 ust. 2 a ustawy o wlasno$ci lokali, odmowa
uwzglednienia zgdania glosowania na zasadzie jeden wlaSciciel-jeden glos, pomimo zgloszenia stosownego zadania
przez wlascicieli, ktorzy posiadaja w sumie wiecej niz wymagana przez ustawe 1/5 udzialéw, powoduje ze zaskarzone
uchwaly zostaly podjete z razacym naruszeniem przepisOw ustawy o wiasno$ci lokali, co powinno skutkowaé
stwierdzeniem ich niewaznosci. Jednakze, z uwagi na razace naruszenie prawa, w odniesieniu do zaskarzonych
uchwal , podjetych bez wymaganego statutem quorum lub bez wymaganej wiekszosci gloséw, liczonej wedlug
wiekszosci udzialdbw w ogble nie stanowia wyrazenia woli zebrania wspdlwlascicieli, a zatem powinny zostaé
zakwalifikowane jako uchwaly nieistniejace.

Powyzsze uchybienia proceduralne o donioslej wadze, dotycza wszystkich uchwal podjetych na zebraniu wilaécicieli w
dniu 16 czerwca 2014 r. Abstrahujac nawet od potrzeby ustalenia, czy uchwaly te w ogodle istnieja, podnies¢ nalezy, ze
gdyby, zgodnie z wyzej wylozona koncepcja, wlasciciele glosowali nad uchwalami zgodnie z zasada wyrazona w art.
23 ust. 2 a ustawy o wlasno$ci lokali, skarzone uchwatly nie zapadlyby, na co wskazuje sprzeciw co do nich, wyrazony
przezP.M.iA. W..

Oprocz zarzutéw o charakterze proceduralnym, powdd w uzasadnieniu pozwu szczegdtowo okreélil, na czym polega
naruszenie zaskarzonymi uchwalami interes6w powoda i intereséw innych wlascicieli lokali oraz naruszenie zasad
prawidlowego zarzadu nieruchomoscia wsp6lna.

(pozew k. 3-9).

W odpowiedzi na pozew z dnia 5 wrzeénia 2014 r. pozwana Wspolnota reprezentowana przez zarzad w osobie J. K.,
wniosta o oddalenie powodztwa w caloéci i zasadzenie kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Argumentacja w niej zawarta jest analogiczna do tej sformulowanej w odpowiedzi na pozew w sprawie II C 1049/14.



Nadto, strona pozwana zakwestionowala zawnioskowana przez powoda wysoko$¢ zadanych kosztoéw zastepstwa
procesowego, podnoszac, ze naklad pracy pelnomocnika powoda nie uzasadnia zastosowania podwyzszonej stawki,
jak réwniez wzglad na interes majatkowy Wspolnoty , w sytuacji gdyby miala by¢ ona obcigzona ww. kosztami
(odpowiedz na pozew k. 114-116).

Postanowieniem wydanym w dniu 2 pazdziernika 2014 r. Sad Okregowy w Lodzi na podstawie art. 219 k.p.c. polaczyl
sprawe II C 1049/14 ze sprawa II C 1139/14 celem ich lacznego rozpoznania i rozstrzygniecia , a polaczone sprawy
postanowil prowadzi¢ pod numerem II C 1139/14 (postanowienie k. 111 zalaczonych akt sprawy II C 1049/14 tutejszego
Sadu).

Sad Okregowy ustalil nastepujgcey stan faktyczny :

P. M. (1) jest wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) wraz z udzialem wynoszacym 12059/188557 czesSci w prawie
wlasno$ci gruntu oraz w prawie wlasnosci czesci wspdlnej budynku do uzytku ogétu mieszkancoéHw , lokalu innego niz
mieszkalny nr XXII (piwnicy) wraz z udzialem wynoszacym 521/188557 cze$ci w prawie wlasno$ci gruntu oraz w
prawie wlasnosci cze$ci wspolnej budynku do uzytku ogbtu mieszkancoOw oraz lokalu innego niz mieszkalny nr XVII
(strych) wraz z udzialem wynoszacym 1460/188557 czeéci w prawie wlasnoéci gruntu oraz w prawie wlasno$ci
czesci wspdlnej budynku do uzytku ogotu mieszkancow w nieruchomosci potozonej w L., przy ul. (...), dla ktérej Sad
Rejonowy dla Lodzi -Srédmiescia w Lodzi XVIII Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

(ugoda k. 13-16 zalgczonych akt sprawy II C 1049/14 tutejszego Sad, odpis zwykly ksiegi wieczystej o numerze (...)
k.13-55).

A. W. (1) jest wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...) wraz z udzialem wynoszacym 13391/188557 czeéci w
prawie wlasno$ci gruntu oraz w prawie wlasnos$ci cze$ci wspolnej budynku do uzytku ogétu mieszkancow , lokalu
innego niz mieszkalny nr I wraz z udzialem wynoszacym 6706/188557 czeSci w prawie wlasnoéci gruntu oraz w
prawie wlasnosci czesci wspolnej budynku do uzytku ogétu mieszkancow, lokalu innego niz mieszkalny numer XXI
(piwnicy) wraz z udzialem wynoszacym 416/188557 czes$ci w prawie wlasnoSci gruntu oraz w prawie wlasnosci czesci
wspo6lnej budynku do uzytku ogbtu mieszkancow , lokalu innego niz mieszkalny nr XVIII (strych) wraz z udzialem
wynoszacym 2399/188557 czeéci w prawie wlasno$ci gruntu oraz w prawie wlasnosci czeéci wspolnej budynku do
uzytku ogbétu mieszkancéw, lokalu innego niz mieszkalny nr XI (garaz) wraz z udzialem wynoszacym 1966/188557
czedci w prawie wlasno$ci gruntu oraz w prawie wlasnosci czeSci wspoélnej budynku do uzytku ogétu mieszkancow w
nieruchomoéci polozonej w L., przy ul. (...), dla ktorej Sad Rejonowy dla Lodzi -Srédmiescia w Lodzi XVI Wydzial
Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

Wyodrebnienie poszczegdlnych lokali nastapilo na mocy ugody zawartej przed Sadem Rejonowym dla Lodzi-
Srédmieécia w Lodzi w sprawie o sygnaturze akt I Ns 1185/13 (punkt 2).

Obok opisanych powyzej lokali P. M. (1) i A. W. (1) na podstawie ugody z 17 pazdziernika 2013 r. postanowiono o
wyodrebnieniu nastepujacych lokali:

- lokalu mieszkalnego nr (...) wraz z udzialem wynoszacym 7765/188557 czesci w prawie wlasnoéci gruntu oraz w
prawie wlasnosci cze$ci wspdlnej budynku do uzytku ogétu mieszkancéw- na wylaczng wlasnosc J. K. ;

- lokalu innego niz mieszkalny nr II a wraz z udzialem wynoszacym 3828/188557 czeSci w prawie wlasnoéci gruntu
oraz w prawie wlasnosci czeSci wspolnej budynku do uzytku ogbétu mieszkancow- na wyltaczng wlasnosé J. K. ;

- lokalu innego niz mieszkalny nr XX wraz z udzialem wynoszacym 1267/188557 czeSci w prawie wlasno$ci gruntu
oraz w prawie wlasnosci czeéci wspolnej budynku do uzytku ogétu mieszkancow- na wylaczng wlasnosé J. K. ;

- lokalu innego niz mieszkalny nr XVI wraz z udzialem wynoszacym 1576,/188557 czesci w prawie wlasnosci gruntu
oraz w prawie wlasno$ci cze$ci wspolnej budynku do uzytku ogbétu mieszkancow- na wytaczng wlasnosé J. K. ;



- lokalu innego niz mieszkalny nr X wraz z udzialem wynoszacym 1219/188557 czeSci w prawie wlasnoSci gruntu
oraz w prawie wlasnosci czeéci wspolnej budynku do uzytku ogétu mieszkancow- na wylaczng wlasnosé J. K. ;

- lokalu mieszkalnego nr (...) wraz z udzialem wynoszacym 10641/188557 czeSci w prawie wlasnoéci gruntu oraz w
prawie wlasnosci cze$ci wspdlnej budynku do uzytku ogétu mieszkancéw- na wylaczng wlasnoéc J. K. ;

- lokalu mieszkalnego nr (...) wraz z udzialem wynoszacym 8755/188557 czeSci w prawie wlasnosci gruntu oraz w
prawie wlasnosci czes$ci wspolnej budynku do uzytku ogétu mieszkancow- na wylaczng wlasnosé M. K.;

-lokalu innego niemieszkalnego nr IV b wraz z udzialem wynoszacym 5980/188557 czeSci w prawie wlasnoéci gruntu
oraz w prawie wlasnos$ci czeéci wspolnej budynku do uzytku ogétu mieszkancow- na wylaczna wlasnosé M. K.;

- lokalu innego niz mieszkalny nr Va wraz z udzialem wynoszacym 1696/188557 czeéci w prawie wlasnoéci gruntu
oraz w prawie wlasno$ci czesci wspolnej budynku do uzytku ogbtu mieszkancow- na wyltaczng wlasnosé M. K.;

- lokalu innego niz mieszkalny nr IV a wraz z udzialem wynoszacym 8154/188557 czeSci w prawie wlasnoéci gruntu
oraz w prawie wlasnosci czeSci wspolnej budynku do uzytku ogbétu mieszkancow- na wylaczng wlasnosé M. K.;

- lokalu innego niz mieszkalny nr XIV wraz z udzialem wynoszacym 2713/188557 czesci w prawie wlasnoéci gruntu
oraz w prawie wlasnosci czeéci wspolnej budynku do uzytku ogétu mieszkancow- na wylaczna wlasnosé M. K.;

- lokalu innego niz mieszkalny nr XIII wraz z udzialem wynoszacym 1603/188557 czeéci w prawie wlasnosSci gruntu
oraz w prawie wlasno$ci czesci wspolnej budynku do uzytku ogbtu mieszkancow- na wyltaczng wlasnosé M. K.;

- lokalu innego niz mieszkalny nr XII wraz z udzialem wynoszacym 2487/188557 cze$ci w prawie wlasnoéci gruntu
oraz w prawie wlasnosci czeSci wsp6lnej budynku do uzytku ogbétu mieszkancow- na wylaczng wlasnosé M. K.;

- lokalu innego niz mieszkalny nr VI a wraz z udzialem wynoszacym 5695/188557 cze$ci w prawie wlasnosci gruntu
oraz w prawie wlasnos$ci czeéci wspolnej budynku do uzytku ogétu mieszkancow- na wylaczna wlasnosé M. K.;

- lokalu innego niz mieszkalny nr VII wraz z udzialem wynoszacym 5312/188557 czeSci w prawie wlasnoéci gruntu
oraz w prawie wlasno$ci czesci wspolnej budynku do uzytku ogbétu mieszkancow- na wyltaczng wlasnosé M. K.;

- lokalu innego niz mieszkalny nr VIII wraz z udzialem wynoszacym 2102/188557 cze$ci w prawie wlasnosci gruntu
oraz w prawie wlasnosci czeSci wspolnej budynku do uzytku ogbdtu mieszkancow- na wylaczng wlasnosé M. K.;

- lokalu innego niz mieszkalny nr IX wraz z udzialem wynoszacym 15430/188557 czeSci w prawie wlasnoéci gruntu
oraz w prawie wlasnos$ci czeéci wspolnej budynku do uzytku ogétu mieszkancow- na wylaczna wlasnosé M. K.;

- lokalu innego niz mieszkalny nr (...) wraz z udzialem wynoszacym 3665,/188557 czesci w prawie wlasnoSci gruntu
oraz w prawie wlasnosci czesci wspolnej budynku do uzytku ogbétu mieszkancow- na wyltaczng wlasnosé M. K.;

- lokalu innego niz mieszkalny nr (...) wraz z udzialem wynoszacym 3897/188557 czeSci w prawie wlasnoéci gruntu
oraz w prawie wlasnosci czeSci wspolnej budynku do uzytku ogbdtu mieszkancow- na wylaczng wlasnosé M. K.;

- lokalu innego niz mieszkalny nr (...) wraz z udzialem wynoszacym 7619/188557 cze$ci w prawie wlasnoéci gruntu
oraz w prawie wlasnosci cze$ci wspolnej budynku do uzytku ogétu mieszkancow- na wylaczna wlasnosé M. K..

W punkcie 8 przedmiotowej ugody strony postanowily, ze w pozostalej, czyli niewydrebnionej czesci przedmiotowa
nieruchomo$¢ objeta bedzie nadal wspolwlasnoScig w cze$ciach utamkowych, tak jak w punkcie 1-m ugody , tj. : M.
K. — w Y2 czedci, A. W. (1) — w Va czedci, P. M. (1) — w 1/8 czesciiJ. K. w 1/8 czesci.

(ugoda k. 56-63, k. 13-16 zalaczonych akt sprawy II C 1049/14 tutejszego Sadu).



Na mocy uchwaly Nr 1 z dnia 16 kwietnia 2014 r. J. K. zostal wybrany jednoosobowym Zarzadem Wspdlnoty
Mieszkaniowej (uchwala k. 65).

Na zebraniu wla$cicieli przedmiotowej nieruchomoéci, ktoére odbylo sie 16 czerwca 2014 r., podjeto sze$¢ uchwal, tj:
1. uchwale nr 1 w sprawie ponoszenia kosztow na obsluge prawna wspdlnoty mieszkaniowej;

2. uchwale nr 2 w przedmiocie ponoszenia kosztéw na obstuge ksiegowa wspdlnoty mieszkaniowej;

3. uchwale nr 3 w przedmiocie ponoszenia kosztéw na obsluge administracyjna wspolnoty mieszkaniowej;

4. uchwale nr 4 w przedmiocie przyjecia rocznego planu gospodarczego;

5. uchwale nr 5 w przedmiocie ustalenia wielkosci zaliczek na koszty zarzadu nieruchomoscia wspdlna, zaliczek na
planowane remonty i zaliczek na biezace rozliczenie dostawcoéw ustug biezacych (woda i kanalizacja, wywdz $mieci,

prad);

6. uchwale nr 6 w przedmiocie przyjecia ewidencji pozaksiegowych kosztéw zarzadu nieruchomos$cia wspolna,
zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztow, a takze rozliczen z innych tytuléw na rzecz nieruchomosci wspoélnej.

(kserokopie uchwat k. 73-76, k. 68 zalaczonych akt sprawy II C 1049/14 tutejszego Sadu)

W toku zebrania pelnomocnik P. M. (1) wniosl, aby glosowanie nad uchwalami odbywalo sie wedlug zasady, ze na
kazdego wtasciciela przypada jeden glos, w zwigzku z tym, ze w nowej wspoélnocie suma udzialéw jest mniejsza niz 1
— zgodnie z art. 23 ust. 2 a ustawy o wlasno$ci lokali (protokél zebrania Wspélnoty z 16.04.2014 r. k. 68-71).

Dla zasad obliczania gloséw przewodniczaca zebrania K. S., reprezentujaca M. K., przyjela (przy akceptacji zarzadu
i sprzeciwie P. M. (1) i A. W. (1)), ze wlasciciele glosuja wedlug nastepujacych udzialow: M. K. 50%, J. K. 12,5%, A.
W. (1) 25%, P. M. (1) 12,5% (bezsporne).

Wszystkie uchwaty zapadly wiekszoscia 5/8 udzialéw — za uchwalami glosowali J. K. i M. K. (bezsporne) .

Kwestia ta zostala przez P. M., jego pelnomocnika, a takze przez A. W. (1) poruszona w trakcie zebrania, a uwagi co
do sposobu liczenia glosow, zostaly zarzadowi przekazane na piSmie jeszcze w trakcie zebrania w formie zastrzezenia
do protokotu z zebrania (zastrzezenia k. 72)

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje :
Powodztwo P. M. (3) i A. W. (1) zastlugiwalo na uwzglednienie w caloéci.

Stan faktyczny byl w niniejszej sprawie miedzy stronami niesporny. Réznice stanowisk stron wynikaja z odmiennej
interpretacji przepiséw ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (Dz.U. z 2000 r., Nt 80, poz. 903 ze zm.
— dalej powolywana jako u.w.L.).

Problematyke zwigzana z funkcjonowaniem wspo6lnot mieszkaniowych reguluje ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wlasno$ci lokali (tekst jednolity Dz.U. Nr 80 z 2000 r., poz. 903 z pdzn. zm.). W sposéb wyczerpujacy okresla ona
zasady ustanawiania odrebnej wlasnoéci lokali, prawa i obowigzki wlasScicieli lokali, zarzad nieruchomoscia wsp6lna
oraz zasady dzialania wspolnoty mieszkaniowej, jej kompetencje, a takze tryb i sposéb podejmowania uchwal.

Na wstepie wskazac nalezy, iz zostaly spelnione formalne wymogi dla skutecznego wniesienia powddztwa o uchylenie
uchwal pozwanej Wspolnoty. Zgodnie z art. 25 ust. 11 1a powolanej ustawy wlaSciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale
wspoélnoty do sadu w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu wilascicieli, albo od dnia
powiadomienia wytaczajacego powodztwo o treéci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow.



Zaskarzone uchwaly zostaly podjete na zebraniu w dniu 16 czerwca 2014 r., w obecno$ci powoddéw. Z kolei powddztwo
P. M. (1) zostalo wniesione w dniu 5 lipca 2014 r., a powodztwo A. W. (1) - dniu 11 lipca 2014 r. a wiec - obydwa - z
zachowaniem 6 - tygodniowego terminu okre$lonego w ww. przepisach.

W myél przepisu art. 23 ust. 1 u.w.l. uchwaly wlascicieli lokali s3 podejmowane badz na zebraniu, badz w drodze
indywidualnego zbierania glosdéw przez zarzad, a uchwala moze by¢ wynikiem gloséw oddanych cze$ciowo na
zebraniu, cze$ciowo w drodze indywidualnego ich zbierania. Zgodnie za$ z ust. 2 cytowanego przepisu, uchwaly
zapadaja wiekszo$cia glosow wladcicieli lokali, liczona wedlug wielko$ci udzialow, chyba ze w umowie lub w uchwale
podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okreSlonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos. Jezeli
natomiast spelnione zostang przeslanki okreslone w ust. 2a przywolywanego przepisu (jezeli suma udzialow w
nieruchomos$ci wspolnej nie jest rowna 1 albo wiekszo§¢ udzialow nalezy do jednego wlasciciela) zasada, wedtug ktorej
na kazdego wlasciciela przypada jeden glos obowiagzuje bez potrzeby podejmowania w tym celu specjalnej uchwaty
— w takiej sytuacji wystarczajace jest zadanie wlascicieli lokali posiadajacych lacznie co najmniej 1/5 udzialow w
nieruchomos$ci wspolnej (tak SN w wyroku z dnia 7 pazdziernika 2005 roku, IV CK 129/05, M. Prawn. 2005/23/1164,
Lex nr 159696)

Do takiej samej konkluzji doszed}l Sad Apelacyjny w Warszawie, ktory w wyroku z 22.9.2005 r. (VI ACa 195/05, Nowy
Przeglad Notarialny 2006, Nr 4, s. 62) stwierdzil, ze w mysl przepisu art. 23 ust. 2a 0.w.l., sposob liczenia glosow
korzystny dla wlascicieli niedysponujgcych wiekszo$cig udzialow stosuje sie "na zadanie", ktérego zgloszenie wywiera
skutek automatycznie. Gdyby do zmiany sposobu liczenia glosow potrzebna byta uchwala, to art. 23 ust. 2a o.w.1. bylby
zbedny, poniewaz o mozliwoéci tak dokonanej zmiany stanowi juz art. 23 ust. 2 o.w.1.

Zaskarzone uchwaly podlegaja uchyleniu jako podjete niezgodnie z przepisem art. 23 ust. 2 a 0.w.L

Dla oceny, czy suma udzialéw w nieruchomosci wspoélnej réwna jest jeden, decydujace znaczenie ma tres¢ ugody
obowiazujacej w dacie podejmowania uchwal oraz wynikajace z niej wpisy w ksiedze wieczystej, te za$ - jak trafnie
wskazali powodowie - wskazuja, ze istotnie suma tych udzialéw w nieruchomosci wspolnej jest mniejsza niz jeden.

Wedlug tresci ugody sadowej z dnia 17 pazdziernika 2013 r. , obowigzujacej w dniu 16 czerwca 2014 r. , P. M. (1)
posiadal udzial w nieruchomo$ci wsp6lnej w wysokoéci 0,07446 (14040/18857), A. W. (1) — 0,13193 (24878/188557),
M. K. - 0,3983 (75108/188557), a J. K. — 0,13945 (26296/188557) .

Suma wymienionych udzialéw wynosila zatem 0,7441 (mniej niz 1), co stanowilo bezwzgledna przestanke
zastosowania przepisu art. 23 ust. 2 a ustawy o wlasnoéci lokali , z uwagi na wniosek A. W. (1) i P. M. (1), posiadajacych
lgcznie 38918/188557 udzialéw w nieruchomosci wspolnej, czyli ponad 20 % ( 0,20639).

Ustawa milczy w kwestii, jak obliczy¢ wiekszo$¢ glosow przy zmianie systemu glosowania na podstawie art. 23 ust. 2a
u.w.l. W piSmiennictwie proponuje sie, ze w razie zmiany sposobu glosowania wedle zasady jeden wtasciciel — jeden
glos, uchwala zostanie skutecznie podjeta, gdy za jej przyjeciem opowie sie bezwzgledna wiekszo$¢ wilascicieli lokali
(tzn. 50% +1 ogoblnej liczby czlonkdéw wspolnoty mieszkaniowej).

Za takim pogladem opowiada sie Sad rozpoznajacy sprawe niniejsza, akceptujac stanowisko Sadu Najwyzszego
wyrazone w wyroku z dnia 26 kwietnia 2006 r. w sprawie o sygn. akt II CSK 47/06, opubl: OSNC 2007/2/32 , w
ktérym stwierdzil, ze przewidziany w art. 23 ust. 2a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (jedn. tekst:
Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.) sposob glosowania wedlug zasady, ze na kazdego wlasciciela przypada jeden
glos, oznacza, iz wiekszo$¢ glosow obliczana jest wedlug liczby wlascicieli, ktorzy oddali glos za uchwalg niezaleznie
od tego, ile lokali w nieruchomosci - wyodrebnionych lub nie - stanowi ich wlasno$é . W tej sytuacji, wobec sprzeciwu
A.W. (1) i P. M. (1) — zaskarzone uchwaly nie zapadlby (wszystkich wlascicieli lokali jest czworo). Nie ulega zatem
watpliwosci, ze stwierdzone uchybienie w zakresie sposobu glosowania miato wplyw nie tylko na tre$¢ uchwat ale na
sam fakt ich podjecia.



Zaskarzone uchwaly z dnia 16 czerwca 2014 r. zostaly podjete w sposéb wadliwy i naruszaja przepisy prawa , co daje
podstawy do uwzglednienie pow6dztwa o wyeliminowanie ich z obrotu prawnego na podstawie art. 25 u.w.l.

Powod P. M. (1) sformulowal powddztwo w sposdb alternatywny wnoszac w pierwszej kolejnoSci o ustalenie
nieistnienia pieciu uchwal wspolnoty z 16 czerwca 2014 r. , a w razie uznania przez Sad, ze zostaly one podjete —
postulowal o stwierdzenie ich niewaznoéci badz uchylenie w catoéci .

W opracowaniach po$wieconych problematyce uchwal bezwzglednie niewaznych pojawia sie kwestia tzw. uchwatl
(czynno$ci prawnych) nieistniejacych (negotium nonexistens), ktére czesto sa ze soba mylone, za sprawg istniejacych
podobienstw. Ot6z zaréwno co do uchwaly bezwzglednie niewaznej, jak i nieistniejacej, kazda osoba majaca w tym
interes prawny moze w dowolnym czasie wystapi¢ do sadu z powddztwem o ustalenie nieistnienia stosunku prawnego
lub prawa na podstawie art. 189 k.p.c. (w przypadku wspdlnoty o ustalenie lub stwierdzenie nieistnienia albo jej
niewazno$ci), badz tez zglosi¢ zarzut nieistnienia albo niewazno$ci uchwaly w innym postepowaniu sagdowym. R6znica
miedzy uchwala bezwzglednie niewazng a nieistniejaca sprowadza sie do tego, ze w wypadku tej pierwszej z przyczyn
merytorycznych badZ formalnych uchwala jest niewazna od samego poczatku, w drugim natomiast wypadku uchwale
towarzysza tak daleko idace uchybienia, ze w ogble nie mozna moéwié o jej podjeciu.

W orzecznictwie i literaturze wskazuje sie wiele przykladéw uchwal nieistniejacych. Wéroéd nich mozna wymienié
zwolanie zebrania wilascicieli lokali bez zachowania wymaganej procedury, gdy wyniki glosowania zostaly sfalszowane,
zastosowano przymus fizyczny wobec czlonkéw wspolnoty, uchwala zostala podjeta nie na serio, zaprotokolowano
uchwale bez podjecia glosowania albo tre$¢ uchwaly jest niezrozumiala i nie mozna ustali¢ jej sensu w drodze
wykladni (tak: Ryszard Strzelczyk [w:] Ryszard Strzelczyk, Aleksander Turlej ,,Ustawa o wlasnoéci lokali. Komentarz”,
Komentarz do art. 257, Legalis) .

W ocenie Sadu, w realiach sprawy niniejszej nie mozna méwié o okolicznosciach stwarzajacych podstawe do uznania,
ze zaskarzone uchwaly z dnia 16 czerwca 2014 r. maja charakter nieistniejacych.

Z kolei, zagadnienie dopuszczalno$ci stosowania sankcji bezwzglednej niewazno$ci jest od wielu lat przedmiotem
kontrowersji w doktrynie. Cze$¢ przedstawicieli doktryny opowiada sie za wylaczeniem stosowania art. 58 k.c. lub
jego istotnym ograniczeniem ze wzgledu na art. 42 Prawa spoéldzielczego, art. 249 k.s.h. (spotka z ograniczong
odpowiedzialnoS$cia), art. 422 KSH (spoétka akcyjna), ktore to przepisy sa regulacja szczegdtowa (leges speciales) w
stosunku do art. 58 k.c. Odpowiednikiem przywolanych przepisoéw jest art. 25 u.w.l. Stanowisko takie uzasadnia
sie zapewnieniem bezpieczenstwa obrotu prawnego, aby osoby uprawnione nie mogly zachwia¢ prawidlowego
funkcjonowania spoldzielni i spolek poprzez zaskarzenie uchwaly w kazdym czasie, niezakreSlonym krétkimi
terminami zawitymi. Z kolei zwolennicy sankcji bezwzglednej niewaznoéci podnosza przekonujace argumenty natury
stusznosSciowej, iz w skrajnych przypadkach niezaskarzone uchwaly, w sposbéb razacy naruszajace prawo, nadal
obowiagzywalyby. Wyeliminowanie sankcji bezwzglednej niewaznoSci pozwoliloby spéldzielni skutecznie zakaza¢ w
drodze uchwaly zbywania wlasnoéciowych praw do lokali, wsp6lnotom mieszkaniowym odebraé wlascicielom lokali
prawa glosowania, spétkom pozwolitoby naruszaé interesy oso6b trzecich i Skarbu Pahstwa. W praktyce organizacje
takie moglyby staé sie w $wietle prawa bezkarne, jezeli zaden z czlonkoéw nie wnidstby powddztwa o uchylenie uchwaty
W przepisanym terminie.

Sankcja bezwzglednej niewazno$ci ma i druga strone medalu. Zbyt liberalne podejsScie do stosowania art. 58 k.c.
moze wywolywaé pewien stan niepewnoSci, z uwagi na fakt, iz uchwata taka moze zosta¢ w kazdym czasie uchylona.
Dlatego tez postuluje sie, szczegélnie w doktrynie Prawa spoldzielczego, aby stosowano sankcje bezwzglednej
niewaznoSci tylko w wypadkach sprzecznoéci uchwaly z podstawowymi czy tez bezwzglednie obowiazujacymi
zasadami prawa spodldzielczego oraz w innych sytuacjach razacych uchybien. Na gruncie WILokU niestety nie
ma tak wyrazistego wyodrebnienia zasad funkcjonowania wspélnot mieszkaniowych, poza zasada woli wlascicieli
lokali oraz zasada ingerencji sadu. Nalezaloby zatem sformutowa¢ przypadki i okolicznoéci, w jakich — na zasadzie
wyjatku od art. 25 u.w.l. — zastosowanie znajdzie art. 58 k.c. Korzystajac z dorobku koncepcji wypracowanych na tle



prawa spoéldzielczego, mozna stwierdzi¢, iz uchwala wspdlnoty mieszkaniowej dotknieta jest sankcja bezwzglednej
niewaznoSci, jezeli zostala podjeta (K. Pietrzykowski, Bezwzglednie niewazne..., s. 221):

- z przekroczeniem kompetencji przystugujacych zebraniu wlascicieli lokali, czyli poza zakresem spraw dotyczacych
nieruchomosci wspoélnej,

- z naruszeniem przepiséw prawa zapewniajacych ochrone intereséw os6b trzecich lub interesu publicznego (np.
przepiséw prawa karnego, administracyjnego, finansowego),

- z naruszeniem zasad funkcjonowania wspo6lnoty mieszkaniowej (zasada woli wlaScicieli lokali, zasada ingerencji
sadu) oraz istoty jej dzialalnoSci (zarzad nieruchomoscia wspolna),

- pod wplywem wady o$wiadczenia woli powodujacej zgodnie z przepisami k.c. bezwzgledna niewazno$¢ czynnosci
prawnej (brak swiadomosci lub swobody — art. 82 k.c., pozorno$c — art. 83 k.c.).

Stwierdzanie niewazno$ci uchwaly przez sad powinno nastepowaé jedynie w razacych, okre$lonych powyzej
sytuacjach. Zamiarem bowiem ustawodawcy bylo ograniczenie mozliwosci kwestionowania niezgodnych z prawem
lub umowa uchwal wlascicieli lokali poprzez wprowadzenie krétkiego 6-tygodniowego terminu zawitego oraz $cisle
okreélenie podmiotow.

Podobne stanowisko zostalo réwniez wyrazone w judykaturze. Stosownie do art. 25 ust. 1i 1a u.w.l., uchwala niezgodna
z przepisami prawa, z umowa wilaécicieli lub naruszajaca interes prawny wlasciciela, moze by¢ przez niego zaskarzona
w 6-tygodniowym terminie zawitym. Powyzsze oznacza, ze ustawodawca konstruujac ten przepis, przyjal koncepcje
tzw. niewazno$ci wzglednej uchwal wspoélnoty mieszkaniowej z wylgczeniem mozliwoéci ustalenia ich niewaznoéci w
przypadku sprzecznosci z prawem na podstawie art. 58 k.c. Tego rodzaju rozwiazanie usprawiedliwione jest potrzeba
zapewnienia stabilno$ci unormowan wewnetrznych i pewnoéci funkcjonowania wspélnoty mieszkaniowe;j.

Artykul 25 u.w.l. wylacza wiec co do zasady, bowiem z zastrzezeniem dotyczacym szczeg6lnych i razacych przypadkéw,
mozliwo$¢ zastosowania art. 58 k.c., zgodnie z ktérym niewazne sg czynnoS$ci prawne sprzeczne z prawem i zasadami
wspolzycia spolecznego. Jesli wiec wlaéciciel lokalu nie zaskarzyt uchwaly w terminie wynikajacym z art. 25 ust. 1a
u.w.l. to nie moze on w dogodnym dla siebie czasie domagac sie jej wzruszenia, zadajac stwierdzenia jej niewazno$ci
na podstawie art. 189 k.p.c. w zw. z art. 58 k.c. (vide: wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 19 marca 2014 r., Sygn.
akt VI ACa 1166/13 , Lex nr 1463795) .

Uwzgledniajac wszystkie przytoczone powyzej argumenty, uznajac, ze w trakcie podejmowania wszystkich uchwat na
zebraniu czlono6w Wspdlnoty Mieszkaniowej K. (...) w L. w dniu 16 czerwca 2014r. doszlo do naruszenia prawa — art.
23 ust. 2 a u.w.l. , Sad uchylil wszystkie zaskarzone przez powodéw uchwatly nr (...) noszace ww. date.

Z uwagi na stwierdzone uchybienia formalne, brak jest w ocenie Sadu, potrzeby do odnoszenia sie do merytorycznych
zarzutow stawianych zaskarzonym uchwalom. Mozna jednak stwierdzic, ze proponowane w zaskarzonych uchwalach
zmiany w zakresie remontoéw nieruchomosci, profesjonalnego zarzadu nieruchomo$cia, obstugi prawnej sg stuszne
co do zasady. Wymagaja jednak glebszej analizy finansowej, wyboru najkorzystniejszej pod wzgledem skutkow
finansowych oferty z uwagi na fakt, iz wielko$¢ obciazen wlascicieli determinowana jest ich sytuacja zyciowa i
ekonomiczna.

Dodatkowo mozna wskazaé, ze nie jest zasadna ocena prawna skutkow zawartej ugody wyodrebniajacej lokale,
zaprezentowana przez strone pozwang. Ugoda zawarta przed sadem korzysta z tzw. powagi rzeczy ugodzone, od chwili
uprawomocnienia sie postanowienia z art. 355 k.p.c. jest tytulem egzekucyjnym (art. 777 § 1 pkt 1 k.p.c.), a po nadaniu
klauzuli wykonalno$ci - podstawg egzekucji (art. 776 k.p.c.). Orzecznictwo (postanowienie SN z dnia 21 lutego 1973
r., III CRN 415/72, OSNC 1974, nr 1, poz. 10) nie dopuszcza rektyfikacji tre$ci ugody.

Zatem, nie moze by¢ tak, ze bledne oznaczenie wielko$ci udzialébw w nieruchomos$ci wspoélnej w ugodzie zawartej przed
Sadem, zostanie zastapione innymi udzialami zaproponowanymi przez strony wedlug autorskich wyliczen. Udzial



zwiazany z danym lokalem w nieruchomosci wspdlnej, decydujacy o wielkoSci pobieranych pozytkéw i ponoszonych
obcigzen, jest dla stron wigzacy, dopoki strony nie zloza o§wiadczen woli w przepisanej formie aktu notarialnego co
do korekty wielkoéci tych udzialow.

O obowigzku zwrotu na rzecz powodéw kosztéw postepowania Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c.

W mysl powolanego przepisu art. 98 par.1 i 3 k.p.c., strona przegrywajgca sprawe jest obowigzana zwrocié
przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu).

Do niezbednych kosztow procesu strony reprezentowanej przez adwokata zalicza sie wynagrodzenie, jednak nie
wyzsze niz stawki oplat okre$lone w odrebnych przepisach i wydatki jednego adwokata, koszty sadowe oraz koszty
nakazanego przez sad osobistego stawiennictwa strony. Na koszty te, poniesione przez powoda P. M. (1) zlozyly sie
kwoty: 1.000 zl z tytutu oplaty od pozwu, 180 z} z tytulu kosztéw zastepstwa procesowego, zgodnie z par.11 ust.1 pkt
1) rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeSnia 2002r. w sprawie oplat za czynnoS$ci adwokackie oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej w urzedu ( tj. Dz.U. z 2-13 1., poz.
461.) oraz 17 zl, tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa. Na koszty procesu poniesione przez powoda A. W. (1)
zlozyla sie oplata od pozwu w kwocie 1.000 zt .

W ocenie Sadu, brak jest uzasadnionych podstaw do uwzglednienia zadania zasadzenia kosztow zastepstwa
procesowego P. M. (1) w wysokoSci szeSciokrotnoSci stawki minimalnej. Nie uzasadnia tego ani czas trwania
postepowania, ani naklad pracy pelnomocnika, ani stopien skomplikowania sprawy.



